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随 着 生 活 水 平 的 提 高 , 人 们 对 于 住 宅 的 要 求 已 不 再 仅
仅 局 限 于 一 个 遮 风 挡 雨 的 安 身 之 所 , 房 子 的 结 构 、装 修 、
配 套 设 施 甚 至 于 周 边 的 环 境 都 成 为 人 们 购 房 时 选 择 的 重
要 依 据 。周 边 环 境 好 、视 野 开 阔 的 房 子 往 往 备 受 青 睐 , 价
格 也 随 之 上 扬 。可 是 当 业 主 们 倾 其 毕 生 积 蓄 买 下 房 子 后 不
久 却 发 现 , 周 边 又 有 高 楼 拔 地 而 起 , 或 者 这 样 那 样 的 问 题 使
得 视 野 不 再 开 阔 , 风 景 不 再 怡 人 , 眺 望 权 之 诉 随 之 而 来 。
目 前 , 有 关 眺 望 权 之 诉 的 官 司 原 告 有 胜 有 败 , 败 诉 的
理 由 多 为 眺 望 权 于 法 无 据 , 而 胜 诉 者 实 际 上 也 是 当 侵 害
已 经 达 到 影 响 采 光 等 正 常 生 活 需 要 时 而 以 眺 望 权 为 名 、
相 邻 权 为 实 加 以 保 护 。《 中 华 人 民 共 和 国 民 法 通 则 》第 八
十 三 条 规 定 :“ 不 动 产 的 相 邻 各 方 , 应 当 按 照 有 利 生 产 、方
便 生 活 、团 结 互 助 、公 平 合 理 的 精 神 , 正 确 处 理 截 水 、排
水 、通 行 、通 风 、采 光 等 方 面 的 相 邻 关 系 。”有 人 据 此 认 为 ,
这 个“ 等 ”里 面 应 该 包 括 了 眺 望 权 , 可 以 通 过 该 条 规 定 来
保 护 公 民 的 眺 望 权 。但 是 , 相 邻 权 是 指 相 邻 不 动 产 的 所 有
人 或 使 用 人 为 保 障 自 身 权 利 的 起 码 行 使 而 对 相 邻 方 不 动
产 的 支 配 、限 制 权 , 而 眺 望 权 不 仅 仅 包 括 相 邻 的 不 动 产 ,
还 包 括 与 景 观 之 间 的 视 线 范 围 内 的 一 切 不 动 产 , 而 且 对
该 不 动 产 的 支 配 、限 制 并 非 是 为 了 保 障 自 身 权 利 的 起 码
行 使 。眺 望 权 并 非 人 人 都 有 条 件 享 有 , 在 很 多 人 连 温 饱 都
谈 不 上 的 时 候 , 他 们 又 怎 么 可 能 去 要 求 眺 望 远 景 、获 得 精
神 慰 藉 呢 ?
笔 者 以 为 , 眺 望 权 不 是 维 持 生 存 需 要 的 基 本 权 利 , 而
是 人 们 在 满 足 了 自 己 基 本 生 活 需 要 的 前 提 下 而 产 生 的 一
种 精 神 上 的 权 利 。如 果 把 眺 望 权 归 入 相 邻 权 的 范 围 , 不 仅
不 符 合 相 邻 权 的 基 本 特 征 , 而 且 由 于 相 邻 权 直 接 依 法 取
得 , 无 须 协 商 , 无 须 付 费 , 很 可 能 因 此 而 导 致 公 民 滥 用 眺
望 权 、限 制 其 他 公 民 正 常 的 搭 建 住 房 的 生 存 需 要 。目 前 法
学 界 普 遍 的 看 法 是 , 把 眺 望 权 归 入 地 役 权 更 为 妥 当 些 。所
谓 地 役 权 是 指 因 通 行 、取 水 、排 水 、铺 设 管 线 等 需 要 , 利 用
他 人 的 不 动 产 或 者 限 制 他 人 不 动 产 的 利 用 , 以 提 高 自 己
的 不 动 产 的 便 利 与 效 益 的 权 利 。地 役 权 通 过 与 对 方 协 商
而 取 得 , 而 且 所 利 用 土 地 只 要 与 本 来 土 地 的 利 用 有 关 即
可 , 并 不 要 求 相 邻 , 这 与 眺 望 权 的 特 征 是 符 合 的 。
眺 望 权 是 否 应 该 得 到 保 护 , 这 是 一 个 较 有 争 议 的 问
题 。大 家 普 遍 认 为 , 眺 望 权 不 是 基 本 生 存 权 利 , 而 是 精 神
权 利 。有 人 据 此 主 张 , 在 很 多 人 连 温 饱 尚 且 不 能 得 到 完 全
满 足 的 情 况 下 , 一 些 人 的 眺 望 权 不 应 得 到 保 护 , 以 防 止 私
权 泛 滥 , 侵 犯 他 人 的 基 本 生 存 权 。但 是 , 在 现 实 生 活 中 , 有
很 多 主 张 眺 望 权 的 原 告 为 了 享 受“ 眺 望 ”的 精 神 快 乐 , 都
付 出 了 高 昂 的 费 用 和 代 价 。如 果 不 保 护 他 们 的 眺 望 权 , 无
论 是 按 民 法 的 等 价 有 偿 原 则 , 还 是 按 社 会 公 平 正 义 的 道
德 理 念 , 都 失 之 公 允 。因 此 , 当 眺 望 已 经 构 成 住 宅 经 济 价
值 的 一 部 分 时 , 眺 望 权 就 应 该 得 以 保 护 。反 之 , 眺 望 与 否
对 住 宅 的 经 济 价 值 没 有 影 响 时 , 该 住 户 的 眺 望 权 原 则 上
则 不 应 受 到 保 护 , 该 住 户 应 在 合 理 的 限 度 内 容 忍 他 人 对
其 住 宅 眺 望 的 侵 害 。
那 么 , 眺 望 权 要 如 何 保 护 呢 ? 如 前 所 述 , 它 是 一 种 地
役 权 , 可 以 在 物 权 法 上 加 以 明 确 规 定 予 以 保 护 。可 是 地 役
权 是 一 种 经 协 商 取 得 的 权 利 , 住 户 要 保 障 自 己 的 眺 望 权 ,
就 要 与 眺 望 景 观 视 线 范 围 内 的 不 动 产 的 所 有 者 进 行 协
商 , 这 个 所 有 者 可 能 是 国 家 、政 府 , 也 有 可 能 是 开 发 商 , 甚
至 于 有 众 多 不 同 的 所 有 者 。住 户 要 与 之 协 商 取 得 眺 望 权
是 非 常 难 的 。哪 一 届 政 府 可 以 向 住 户 保 证 这 片 土 地 永 久
不 被 征 用 ? 哪 一 个 所 有 者 面 对 巨 大 的 经 济 利 益 可 以 保 证
这 片 土 地 绝 对 不 卖 给 开 发 商 建 房 ? 即 使 协 商 成 功 , 也 是 以
高 昂 的 支 付 作 为 对 价 的 , 因 为 , 既 然 要 求 别 人 放 弃 将 自 己
的 土 地 为 特 定 的 用 途 而 获 得 高 额 利 益 , 就 必 然 要 有 相 应
的 补 偿 。业 主 们 已 经 为 住 宅 的 周 边 环 境 支 付 了 高 于 市 价
的 房 价 , 哪 里 还 有 多 余 的 精 力 和 金 钱 去 支 付 维 持 周 边 环
境 的 对 价 ? 而 且 进 一 步 说 , 周 边 环 境 开 阔 的 房 子 , 其 房 价
本 来 就 因 此 高 于 市 价 , 如 果 再 让 业 主 为 维 持 这 种 环 境 而
支 付 对 价 , 未 免 有 对 其 进 行 双 重 剥 削 之 嫌 。
笔 者 以 为 , 既 然 住 户 为 住 宅 的 周 边 环 境 、开 阔 视 野 支
付 了 对 价 , 那 么 就 可 以 向 利 用 该 环 境 取 得 收 益 者 寻 求 救
济 。毫 无 疑 问 , 开 发 商 是 最 大 的 收 益 者 , 在 遇 到 此 类 纠 纷
时 , 人 们 通 常 会 首 先 想 到 向 开 发 商 要 求 索 赔 。然 而 实 际 上 ,
政 府 也 是 收 益 者 。据 中 国 人 民 银 行 杭 州 中 心 支 行 调 查 , 2002
年 土 地 成 本 占 商 品 房 售 价 的 比 例 高 达 40%～50%! 而 且 开
发 商 从 政 府 手 中 买 地 , 也 是 根 据 地 段 的 好 坏 、周 边 环 境 的
差 异 来 确 定 价 格 的 高 低 的 。假 设 政 府 高 价 卖 了 一 块 临 湖
宝 地 后 , 又 不 负 责 任 地 进 行“ 填 湖 运 动 ”, 岂 不 侵 害 了 开 发
商 和 购 房 人 的 利 益 。假 如 政 府 只 管 收 益 、不 负 土 地 贬 值 的
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摘 要 : 文 章 主 要 围 绕 住 宅 眺 望 权 的 定 性 、眺 望 权 得 到 保 护 的 法 理 依 据 以 及 如 何 保 护 等 问 题 从 法 律 的 角 度
展 开 探 讨 。文 章 认 为 , 当 住 宅 眺 望 权 已 经 构 成 住 宅 经 济 价 值 的 一 部 分 时 , 理 应 得 到 保 护 , 并 可 以 在 物 权 法 上 加
以 明 确 规 定 予 以 保 护 。
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有关住宅眺望权的思考
一 、以 美 国 为 主 的 西 方 国 家 反 洗 钱
机 制 现 状
( 一 ) 反 洗 钱 工 作 法 治 化
1. 反 洗 钱 法 律 规 范 的 制 定 。
( 1 ) 反 洗 钱 法 律 规 范 形 成 合 理 的 制
度 体 系 。美 国 、澳 大 利 亚 、英 国 、法 国 等
国 建 立 起 由 国 会 通 过 的 法 律 、政 府 根
据 法 律 授 权 而 制 定 的 行 政 法 规 和 监 管
部 门 发 布 的 行 业 准 则 等 三 级 位 阶 法 律
规 范 并 存 的 反 洗 钱 制 度 体 系 。其 中 美
国 的 反 洗 钱 立 法 是 以《 银 行 保 密 法 》为
基 础 逐 步 发 展 起 来 , 目 前 由 国 会 通 过
的 反 洗 钱 法 律 是 该 国 反 洗 钱 制 度 体 系
中 最 核 心 的 部 分 , 行 政 法 规 和 行 业 准
则 细 化 反 洗 钱 法 律 中 的 原 则 性 规 定 ,
补 充 说 明 或 进 一 步 限 定 上 位 法 中 规 定
不 够 明 确 的 事 项 。
( 2 ) 金 融 领 域 反 洗 钱 法 律 规 范 日 益
完 善 。美 国 把 金 融 领 域 作 为 反 洗 钱 的
重 点 , 其 立 法 对 金 融 机 构 反 洗 钱 职 责
的 规 定 经 历 了 一 个 从 不 完 善 到 逐 步 完
善 的 过 程 : 从 银 行 扩 展 到 非 银 行 金 融
机 构 , 从 本 土 金 融 机 构 扩 展 到 外 国 金
融 机 构 , 从 大 额 现 金 交 易 报 告 制 度 扩
展 到 可 疑 金 融 交 易 报 告 制 度 , 从 境 内
交 易 扩 展 到 跨 境 交 易 。
1970 年 , 美 国 国 会 通 过 了《 银 行 保
密 法 》( 由《 银 行 记 录 与 对 外 交 易 法 》和
《 货 币 与 对 外 交 易 报 告 法 》两 部 独 立 的
法 律 共 同 组 成 ) , 该 法 改 革 了 传 统 的 银
行 保 密 准 则 , 对 银 行 等 传 统 的 金 融 机
构 施 加 了 报 告 金 融 交 易 、保 存 记 录 等
一 系 列 义 务 , 成 为 美 国 反 洗 钱 立 法 的
基 础 。1992 年 , 美 国 国 会 通 过 的《阿 农 齐
奥 一 怀 利 反 洗 钱 法 令 》分 别 规 定 了 对
银 行 和 非 银 行 金 融 机 构 反 洗 钱 的 控 制
措 施 , 还 特 别 针 对 金 融 电 子 化 给 反 洗
钱 带 来 的 新 问 题 , 要 求 财 政 部 和 美 联
储 制 定 相 关 规 则 。继 之 ,《 1994 年 洗 钱
防 治 法 》要 求 财 政 部 设 计 更 加 合 理 的
现 金 交 易 报 告 制 度 , 剔 除 干 扰 性 信 息 。
根 据《 1999 年 反 洗 钱 法 》, 美 国 司 法 机
构 将 有 权 对 违 法 在 美 国 进 行 洗 钱 的 外
国 金 融 机 构 行 使 司 法 权 , 并 授 权 财 政
部 和 司 法 部 组 成 联 合 工 作 组 , 负 责 制
定 对 涉 嫌 洗 钱 的 美 国 金 融 机 构 进 行 监
控 和 账 户 管 制 的 具 体 措 施 。“9.11 ”事
件 后 , 美 国 反 洗 钱 逐 步 转 向 以 打 击 恐
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责 任 , 不 仅 于 理 不 符 , 而 且 也 容 易 导 致 政 府 城 市 规 划 的 无 计 划 性 。政 府 既 然
利 用 了 周 边 环 境 高 价 卖 地 , 就 有 义 务 维 持 周 边 环 境 , 一 旦 改 变 原 有 计 划 , 新
建 住 房 或 者 进 行 其 他 侵 害 住 户 眺 望 权 的 土 地 使 用 , 就 应 该 就 其 行 为 向 业 主 作
出 由 此 造 成 的 房 价 贬 值 的 补 偿 。这 是 事 后 救 济 措 施 , 而 且 由 于 政 府 并 非 最 大
的 收 益 者 , 其 赔 偿 额 度 可 能 不 高 。但 是 , 追 究 政 府 的 责 任 却 是 十 分 必 要 的 , 政
府 是 众 多 土 地 的 使 用 权 人 , 因 而 其 往 往 是 侵 害 眺 望 权 的 最 终 主 体 , 追 究 政 府
责 任 可 以 使 得 政 府 在 进 行 新 的 城 建 规 划 、侵 害 住 户 眺 望 权 的 活 动 时 有 所 顾
忌 , 尽 可 能 避 免 此 类 事 件 的 发 生 。
对 开 发 商 的 索 赔 , 目 前 比 较 常 见 的 做 法 是 通 过 合 同 法 的 约 定 来 提 起 违 约
之 诉 。只 要 住 房 买 卖 合 同 中 有 开 发 商 关 于 眺 望 权 的 承 诺 , 那 么 在 住 房 没 有 眺
望 功 能 或 者 后 来 因 某 种 原 因 而 导 致 原 有 的 眺 望 功 能 丧 失 时 , 住 户 可 以 以 开
发 商 履 行 义 务 不 符 合 约 定 为 由 获 得 赔 偿 。然 而 , 开 发 商 通 常 只 在 广 告 中 宣 传
商 品 房 的 眺 望 功 能 , 在 合 同 中 却 鲜 有 约 定 , 这 导 致 多 数 案 件 只 能 以 业 主 的 败
诉 告 终 。而 开 发 商 在 广 告 中 只 要 没 有 明 显 的 夸 大 宣 传 和 欺 诈 行 为 , 业 主 也 无
法 提 起 欺 诈 的 侵 权 之 诉 。毕 竟 , 广 告 的 正 常 夸 大 是 普 遍 存 在 的 , 公 众 也 有 一
定 的 辨 别 力 , 而 且 有 很 多 案 件 都 是 在 住 房 交 付 后 一 定 时 期 才 发 生 眺 望 功 能
的 丧 失 。现 实 中 这 种 做 法 似 乎 难 以 给 广 大 业 主 以 有 利 的 保 护 。但 是 , 笔 者 认 为 ,
住 户 为 眺 望 权 支 付 了 高 于 市 价 的 房 价 , 在 合 同 中 却 因 种 种 原 因 未 能 得 到 明
确 的 体 现 , 建 议 法 院 判 决 时 可 根 据 购 买 价 格 的 差 异 来 确 定 住 户 与 开 发 商 之
间 默 示 的 关 于 眺 望 权 的 约 定 。可 以 将 住 房 价 格 与 同 期 内 其 他 相 类 似 条 件 但
缺 乏 周 边 优 美 环 境 的 住 房 的 价 格 相 比 较 , 或 者 将 住 房 丧 失 眺 望 功 能 前 最 后
一 段 时 间 的 房 价 与 丧 失 眺 望 功 能 后 最 初 一 段 时 间 的 房 价 相 对 比 , 以 确 定 是
否 存 在 较 大 差 额 , 该 差 额 是 否 由 于 住 房 的 眺 望 功 能 造 成 的 。如 果 是 , 那 么 眺
望 权 就 应 该 视 为 住 房 买 卖 合 同 中 对 于 住 房 质 量 的 一 项 推 定 的 约 定 。这 在 实
际 操 作 中 是 切 实 可 行 的 , 根 据 一 般 人 正 常 的 判 断 通 常 就 能 做 到 , 也 是 符 合 民
法 的 公 平 、等 价 有 偿 原 则 的 。
而 对 政 府 的 索 赔 则 可 以 通 过 行 政 诉 讼 。政 府 如 果 有 借 周 边 环 境 高 价 卖
地 的 事 实 , 那 么 其 就 应 当 保 证 一 定 时 期 内 眺 望 权 的 相 对 稳 定 , 如 果 进 行 了 侵
害 住 宅 眺 望 权 的 行 为 , 就 应 当 承 担 停 止 侵 害 或 者 赔 偿 损 失 的 责 任 。《 中 华 人
民 共 和 国 行 政 诉 讼 法 》第 十 一 条 第 八 款 规 定 ,“ 公 民 、法 人 和 其 他 组 织 认 为 行
政 机 关 侵 犯 其 他 人 身 权 、财 产 权 的 , 可 以 对 该 行 政 行 为 提 起 诉 讼 。”该 法 第 六
十 七 条 第 一 款 又 规 定 ,“ 公 民 、法 人 和 其 他 组 织 的 合 法 权 益 受 到 行 政 机 关 或
者 行 政 机 关 工 作 人 员 作 出 的 具 体 行 政 行 为 侵 犯 造 成 损 害 的 , 有 权 请 求 赔 偿 。”业
主 只 要 能 够 证 明 , 政 府 的 行 为 直 接 或 者 间 接 地 侵 害 了 其 住 宅 的 眺 望 功 能 并
对 住 宅 的 经 济 价 值 造 成 了 贬 值 的 后 果 , 就 可 以 请 求 行 政 救 济 。由 于 眺 望 权 目
前 在 法 律 上 并 没 有 相 关 的 规 定 , 因 此 , 不 能 以 侵 害 眺 望 权 为 由 提 起 诉 讼 , 而
只 能 是 借 助 眺 望 功 能 的 丧 失 而 导 致 的 房 价 下 跌 来 寻 求 财 产 权 上 的 保 护 。业
主 必 须 证 明 房 价 确 实 有 了 较 大 的 非 正 常 的 下 跌 , 这 种 下 跌 与 眺 望 功 能 的 丧
失 有 因 果 关 系 , 且 眺 望 功 能 的 丧 失 是 政 府 的 行 为 引 起 的 。
需 要 指 出 的 是 , 眺 望 权 的 实 施 与 保 护 应 该 有 一 定 限 度 , 不 能 因 为 眺 望 权
的 实 施 而 侵 犯 了 公 共 利 益 以 及 其 他 人 为 基 本 生 活 需 要 而 享 有 的 造 房 、住 房
的 权 利 。当 两 者 发 生 冲 突 时 , 前 者 应 当 让 位 于 后 者 , 但 是 有 鉴 于 现 代 社 会 中
眺 望 权 也 构 成 了 某 些 住 房 经 济 价 值 的 一 部 分 , 受 益 人 应 当 为 眺 望 权 人 因 眺
望 功 能 丧 失 而 导 致 房 价 下 跌 的 不 利 后 果 给 予 一 定 的 经 济 补 偿 。在 目 前 法 律
尚 无 对 眺 望 权 明 确 规 定 的 情 况 下 , 这 不 失 为 保 护 眺 望 权 的 过 渡 方 法 。
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